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MEMORIU DE PREZENTARE

Privind intocmire P.U.Z. — Reconversie zona functionala pentru contruire cladire
administrativa cu spatiu comercial la parter

in str. Gh.Doja nr.167, mun.Tirgu - Mures, jud. Mures

beneficiar S.C. N.T.L. PROPERTY S.R.L.

1. PREZENTAREA INVESTITIEI

1.1. DATE GENERALE

Denumirea lucrarii: P.U.Z. - RECONVERSIE ZONA FUNCTIONALA PENTRU
CONSTRUIRE CLADIRE ADMINISTRATIVA CU SPATIU
COMERCIAL LA PARTER

Adresa: Str.Gh. Doja nr.167, mun. Tirgu Mures, jud.Mures
Beneficiar: S.C. N.T.L. PROPERTY S.R.L.

Proiectant general: S.C. ARHITECTON S.R.L.

Faza de proiectare: P.U.Z.

Data elaborarii: 12.2018

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Beneficiarul doreste sa construiasca pe terenul proprietate o cladire administrativa
cu spatii comerciale de prezentare produse, cu birouri la etaje. Functiunea nu va aduce
trafic important, estimandu-se maxim 10 persoane care lucreaza in cladire si public
restrans.

Pentru aceasta au fost obtinute urmatoarele acte administrative:

- C.U. nr. 98/26.01.2017 pentru obtinerea Avizului de Initiere Documentatie
de Urbanism — P.UZ.

- Aviz Comisia Tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism
nr.10/01.02.2018 in care se recomanda emiterea Avizului de Oportunitate.

- Aviz de Oportunitate nr.7/07.03.2018 pentru intocmire P.U.Z.

- C.U. nr. 995/30.05.2018 pentru intocmire P.U.Z.
Conform Avizului de Oportunitate, zona care urmeaza sa fie reglementata este str.
Gh.Doja — Bega — drumuri interioare incintei industriale.
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Ansamblul de 7 imobile cu functiunea de locuinte aflat intre str. Gh.Doja si incinta
industriala, aflat intr-o unitate teritoriala industriala va fi reglementat ca C M — Zona mixta,
respectiv. CM2z —Subzona mixta cu cladiri aviand regim de construire continuu sau
discontinuu si inaltime max. P+3E.

Initiatorul documentatiei are un imobil in C.F.126621/Tg.Mures, nr.cad.126621, teren
intravilan curti constructii in suprafata de 322,00 mp, proprietar S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Studii elaborate anterior P.U.Z.

- P.U.G.Tg.Mures, aprobat prin H.C.L. 257/19.12.2002

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM - 010 — 2000 aprobat prin Ordinul 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

- Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu modificarile
ulterioare.

- Normele de aplicare ale Legii350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanism, si
de elaborare si actualizare a Documentatiei de Urbanism.

- H.G.525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Studii fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

Actualizare P.U.G. Tg. Mures.

Ridicare topografica .

Studiu geotehnic .

Studiu privind aprovizionarea cu utilitati a zonei.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei

Nu avem cunostinta de proiecte majore in zona.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.EVOLUTIA ZONEI

- Date privind evolutia zonei, caracteristici semnificative

Zona este situata pe frontul strazi Gh. Doja, ca o mica eclava in situl predominant
industrial al unor mari ansambluri de productie. Incintele acestora au fost in marea majoritate
subiectul unor refuctionalizari,schimbari de destinatie, dezmembrari si schimbari de proprietari.

- Potential de dezvoltare

Amplasamentul studiat este front la str. Gh. Doja — arterd importanta de circulatie in oras.
Locuintele unifamiliale de mici dimensiuni nu sunt o functiune corespunzatoare locului si tendinta
generala este sa se schimbe functiunile si consistenta frontului stradal.
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2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

- Pozitia fata de intravilanul zonei

Terenul este situat Tn intravilanul municipiului Tg. Mures.

-Relationarea zonei cu localitatea, accesibilitate, cooperare edilitara si cu instalatii

Amplasamentul se afla pe frontul str. Gh. Doja — strada importanta pentru circulatia in
municipiu, dotata cu toate utilitatile necesare construirii.

in zon& exista functiuni mixte — locuinte, comert, servicii, productie, depozitare. Functiunile
publice si institutiile sunt accesibile din str. Gh. Doja care leaga centrala cu gara C.F.R., Autogara,
spitale, scoli.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiata nu mai are caracteristici naturale, fiind inglobata in intravilan de mai multe
zeci de ani.

n apropiere se afla traseul regularizat al paraului Bega.

2.4. CIRCULATIA

- Aspecte critice

Strada Gh. Doja este traseul de traversare cu vehicule grele a municipiului. Este extrem
de aglomerata si cu noxe vizibile.

- Transport

Zona este pe traseul mai multor linii de transport in comun care leaga zona centrala si
cartierele municipiului de zona comerciald “ PROMENADA” si combinatul "AZOMURES.”

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Zona propusa spre reglementare are doar locuinte unifamiliale de mici dimensiuni, pe
loturi de aproximativ 350 mp. Pe limita posterioara si cele laterale, functiunile sunt de productie si
depozitare.

Relationari intre functiuni

Functiunea de locuire de mica dimensiune nu se incadreaza in frontul construit limitrof
predominant de productie.

De asemenea, traficul intens nu favorizeaza locuirea.

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Loturile construite cu locuinte au P.O.T.maxim 50% si un regim de inaltime de P+M.

Frontul str. Gheorghe Doja,spre zona centrala (N-E) este ocupat de cladiri masive de
depozitare sau cladirea P+2E+M a hotelului Darina, cu un grad de ocupare de aprox. 50%.

Aspecte calitative ale fondului construit
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Locuintele cu functiunea pastrata sunt construite acum aprox. 50 ani, cu structura si
aspect depasit.

Exista un singur edificat comercial P+M care are o stare fizica buna.

Limitrof sunt cladiri industriale cu P+1-2E, modernizate si adaptate programului de
productie sau depozitare.

Asigurarea cu servicii a zonei

Zona are toate utilitati necesare functionarii, strazi, servicii.

Asigurarea cu spatii verzi

Grupajul de locuinte are in curtile interioare vegetatie moderata, neangrijita.
In general zona nu are spatii verzi utilizabile public.

Principalele disfunctionalitati

Amplasamentul, front la strada circulata si anturata de incinte industriale are urmatoarele
disfunctionalitati :

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
Circulatie - str. Gh.Doja extrem de circulata. - construire centuri ocolitoare pentru
- lipsa parcari. ellml.ngr.ea traficului greu de tranzit din
municipiu.

- asigurarea de parcari in incinte.

Fond - reglementare incorecta a zonei de | - reglementarea corecta a celor doua
construit si | locuinte ca industrie. zone — industriala si mixta.
utilizare PTOIN - . . - -
i - zona mixta in continua schimbare - permiterea construirii cu functiuni
terenur ca functiuni. adaptate la importanta strazii Gh.Doja si a
cerintelor.

- fond construit inegal si in general
depasit ca aspect si stare fizica.

Spatii - zona cu tipic urbana, cu spatii - respectarea regulamentelor privind
plantate si verzi de mici dimensiuni. zonele verzi si plantate, pentru fiecare
agrement, functiune.

sport

Probleme - noxe degajate de traficul de pe - devierea traficului greu din municipiu.

de mediu str. Gh.Doja. - relocarea productiei din zona centrala a

- noxe date de productia industriala | municipiului.

ramasa limitrof. s
- supravegherea activitatii zonelor de

productie, retehnologizarea acestora.

Protejarea - nu sunt zone protejate. - Nu sunt zone protejate.
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zonelor
fata de
constructii
si culoare
tehnice

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona are toate utilitatile necesare functionarii obiectivelor.

Descrierea lor se va face dupa obtinerea avizelor de amplasamente de la furnizori.
2.7. PROBLEME DE MEDIU

Amplasamentul este situat in intravilanul mun. Tg. Mures, in zona protejata de inundatii.

Terenul este orizontal, fara probleme de alunecari de teren.
A fost facut un studiu geotehnic, ale carei concluzii le prezentam mai jos:

Zona este localizata in intravilanul Tg. Mures, aflandu-se in partea nord-vestica a Hartii
Geologice a Romaniei, foaia Tg. Mures sc. 1:200.000, cu simbol L-35-XIl, si apartine Bazinului
hidrologic al raului Mures, relativ plana.

Apa subterana : in forajul efectuat, nivelul hidrostatic a fost interceptat la adancimea de -
3,30m.

Clima este de tip continental moderat. Temperatura medie anuala este de 7,8°.
Precipitatile medii anuale se caracterizeaza prin cantitati cuprinse intre 600mm-700mm.
Adincimea de inghet Hi = -0,80m — 0,90m (conform STAS 6054/77).

Zona seismica : valorile de varf — ag=0,15g, Tc = 0,70s, IMR= 225ani si 20% probabilitate
de depasire in 50 de ani, (conform P100/2013).

Stabilitatea terenului : nu au fost observate fenomene de alunecari, miscari de soluri, zone
cu exces de umiditate sau afuieri.

Pentru cercetarea terenului de fundare s-a executat forajul F.1 din care a rezultat
0,00 m-1,00 m = 1,00 m umplutura

1,00 m — 6,00 m = 5,00 m pietris de lunca, Tn masa de nisip.

N.H. - 3,30 m.

F1 proba P1:

- Adanimea 1,50 m — 2,50 m : pietris de lunca, in masa de nisip cenusiu;

- Modul de deformatie liniara Es = 28000kPa;

- Pconv. = 280kPa;
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Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat.

Concluzii si propuneri

- Nivelul hidrostatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -3,30 m, dar este direct
influentat de debitul apelor meteorice;

- Inaintea turnarii betonului fundatiei trebuie impiedicata scurgerea apelor meteorice in
sapaturile executate;

- In cazul in care apare apa in sapaturile executate pentru fundatii, se vor prevedea
instalatii de evacuare a apei din sapatura;

- Datorita morfologiei de lunca, nivelul hidrostatic este direct influentat de precipitatii
sezoniere, se recomanda hidroizolarea fundatiei;

- Terenul studiat este relativ plan, fara urme de alunecari, crapaturi, afueri sau exces de
umiditate, terenul fiind favorabil amplasarii constructiilor prin metoda fundarilor directe;

-In jurul elevatiei se recomanda trotuar de protectie de beton.
- Vor fi respectate Normele de Protectie a Muncii;

- Valorile presiunii conventionale sunt date pentru fundatii cu 1atimi de B=1,00m si
adancimea de fundare Df = 2,00 m fata de nivelul terenului sistematizat;

- Pconv. se va recalcula cu relatia :
Pconv=Pconv+Cb+Cd Tn kPa
Pconv= initial dat pe categorii de complexe
Cb=corectia in latime

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Documentatia de Urbanism va fi supusa procedurii de consultare a populatiei conform
legii. Se vor afisa panouri explicative pe amplasament si se vor face dezbateri publice conform
cadrului legislativ.

Concluziile vor fi preluate in documentatie.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND DISFUNCTIONALITATILE
REZULTATE DIN ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE

A fost intocmita si avizata documentatia topografica pentru stabilirea nivelmetriei si
planimetriei terenului beneficiarului.

A fost Tntocmit un studiu geotehnic care releveaza conditiile de fundare pe amplasament.
Acesta este prezentat in documentatia de fata la capitolul 2.7.

Se vor intocmi studii si proiecte pentru aprovizionarea cu utilitdti a amplasamantului si
proiecte de instalatii pentru constructiile propuse. La momentul actual sunt inaintate
documentatiile necesare obtinerii avizelor de la toti furnizorii de utilitati.
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3.1.a. Analiza critica a situatiei existente

Problema zonei studiate este ca aici exista o mixtura de functiuni, preluate de la modul de
ocupare al terenului, anterior anului 1989. Acestea sunt productie, intreprinderi mici, locuinte
unifamiliale. Dupa 1989, parte din unitatile industriale au fost adaptate pentru servicii — birouri,
alimentatie publica, sau relocate.

Aceste modificari s-au facut oarecum spontan, unele fara autorizari, doar prin schimbari
de destinatie. Alte spatii industriale au fost inchise si nefolosite.

A doua problema este cea a traficului auto greu care trece pe str. Gh.Doja.

Din punct de vedere al utilitatilor, in zona exista posibilitati de aprovizionare a viitoarelor
obiective.

3.1.b. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor

Analiza urbanistica propune delimitarea zonei front la str. Gh.Doja, actualmente ocupata
de locuinte mici, de zona ocupata de productie si reglementarea ei ca zona mixta, cu posibilitati
de construire servicii, locuinte.

Traficul greu de traversare a municipiului va trebui deviat pe viitoarele centuri ocolitoare.

3.2. PREVEDERILE P.U.G.

Zona este denumita Ai2a — Zona activitatilor productive si de servicii — subzona
unitatilor predominant industriale.

Regulamentul acesteia este :

A - ZONA DE ACTIVITATI PRODUCTIVE

GENERALITATI . CARACTERUL ZONEI

Al2 —Zona activitatilor productive si de servicii :
Al2a - subzona unitatilor predominant industriale.

SECTIUNEA I: UTILIZAREA FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE

Pentru toate UTR sunt admise utilizari compatibile cu caracteristicile de functionare
pentru diferitele tipuri de unitati; in cazul in care aceste caracteristici nu permit
dezvoltarea activitatilor si / sau este necesara schimbarea destinatiei se cere
P.U.Z. (reparcelare / reconfor-mare zona)

Al 2a - sunt admise:
- activitati productive si de servicii cu profil nepoluant desfasurand activitatea in
- constructii industriale mari si mijloci;

- distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;
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- cercetarea industriala care necesita suprafete mari de teren.

ARTICOLUL 2. - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Al -

Conform P.U.Z.

- activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel
putin 50% a poluarii actuale in termen de 5 ani;

- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia s& nu
agraveze situatia poluarii;

- se permite construirea locuintelor strict necesare pentru asigurarea
conducerii, supravegherii si pazei unitatilor si serviciilor subzonei.

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE

Al -

Al 2 -

Al -

Conform P.U.Z.

in toate unitatile teritoriale de referinta ale zonei Al se interzice:

- amplasarea unitatilor de invatamant si orice alte servicii de interes general in

interiorul limitelor Tn care poluarea depaseste CMA,;

- efectuarea lucrarilor de terasament de natura sa afecteze utilizarea
terenurilor invecinate;

- efectuarea lucrarilor de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor

pe parcelele invecinate sau care sa impiedice evacuarea si colectarea apelor

meteorice.

se interzice amplasarea locuintelor cu exceptia celor cuprinse in Articolul 2.

Tn toate unitatile teritoriale de referinta ale zonei A sunt permise in mod
exceptional urmatoarele:

- spital;
- cabinete medicale;

- spatii incluzand servicii pentru oricare din utilizarile de mai sus.

SECTIUNEA Il: _CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI)

Al 2a - Conform P.U.Z. dar nu sub dimensiunile de la aliniatul urmator.

- pentru a fi construibile parcelele vor avea un front minim la strada de
40,0 metri Tn toate UTR din zona Al si o suprafata minima de 3000 mp.
Parcelele cu dimensiuni si suprafete mai mici ca cele anterior specificate
nu sunt construibile pentru activitati productive.

- dimensiunile se pastreaza si in cazul parcelelor nou aparute prin
diviziunea unor parcele anterioare (prin schimb, instrainare etc.) In cazul

11
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in care in momentul aprobarii prezentului regulament parcelele au
dimensiuni mai mici decat cele specificate anterior este necesara
relocarea unitatilor productive respective in termen de 2 ani de la data
aprobarii prezentului regulament.

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Al 2a - Prin P.U.Z. se vor preciza retragerile de la aliniamente spre strazile perimetrale si

ARTICOLUL 6.-

Al - 1n

ARTICOLUL 7.-

interioare, ele vor fi insa obligatoriu mai mari de :

- 10,0 metri pe strazile de categoria a ll-a;
- 6,0 metri pe strazile de categoria a lll-a.

- de-a lungul principalelor cai de acces in oras (bd. Gh. Doja, bd. 22
Decembrie 1989, bd. 1 Decembrie 1918) se vor respecta retrageri de la
aliniamentul circulatiei majore de cel putin 15,0 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE
SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de
referinfa decét A, se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei;

- se vor respecta distantele minime egale cu jumatate din Tnaltimea cladirii dar
nu mai putin de 6,0 metri fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor;

- nu se admite amplasarea, pe fatadele spre alte unitati teritoriale de referinta,
a calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul sub 1,90 metri de la nivelul solului;

- 1n toate celelalte cazuri, din considerente geotehnice, cladirile se dispun izolat
de limitele laterale si posterioare ale parcelei la o distanta egala cu jumatate din
inaltimea dar nu mai putin de 6,0 metri.

AMPLASAREA CI:ADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA

Al - Distanta intre cladiri va fi egala sau mai mare decat media inaltimilor fronturilor

opuse dar nu mai putin de 6,0 metri.

- distanta de mai sus se poate reduce la jumatate dacad nu sunt accese in
cladire si / sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se
desfasoara activitati permanente;

- n toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fata de incendii si
alte norme tehnice specifice.

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII $I ACCESE

Al -

Conform P.U.Z.

Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces dintr-o cale
publica sau privata sau sa beneficieze de servitute de trecere , legal instituita,
dintr-o proprietate adiacenta strazii - cu latime de minim 4,0 metri pentru a
permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor si a mijloacelor de transport
grele.
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Al 2a - Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.

- accesele in parcele; din strazile de categoria | si Il vor fi la minimum 40m
distanta, iar daca aceasta nu este posibil accesele se vor asigura dint-o dublura

a cailor principale de circulatie.
ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Al - Conform P.U.Z.

- Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii - reparatii cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare
unitate avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si

Tntoarcere;

- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 30% din teren poate fi
rezervat parcajelor cu conditia Tnconjurarii acestora cu gard viu avand inaltimea

de minimum 1,20 m;

- In cazul in care nu se pot asigura Tn limitele parcelei locurile de parcare
normate se va demonstra (prin prezentarea formelor legale) amenajarea pe alt
amplasament a unui parcaj propriu sau Tn cooperare ori concesionarea

locurilor necesare intr-un parcaj colectiv;
- aceste parcaje vor fi situate la distanta de maxim 250 m.

ARTICOLUL 10. - INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Al- Conform P.U.Z.

- Tnaltimea pe strazile interioare nu va depasi distanta dintre aliniamente;

- Tn culoarele rezervate liniilor electrice Tnaltimea se subordoneaza normelor

specifice.
Al 2a- Se vor respecta inal{imi maxime ale cladirilor de 20,0 metri.

ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Al - Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si

cu vecinatatile imediate;

- fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu

fatada principal3;

- tratarea acoperirii cladirilor va tine seama de faptul ca acestea se percep de pe

inaltimile Tnconjuratoare;

ARTICOLUL 12. - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Al - Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de apa si canalizare si se va
asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din
intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme

ARTICOLUL 13. — SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Al - Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica, inclusiv de pe
calea ferata, vor fi astfel amenajate incat sa nu altereze aspectul general al

localitatii;
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Suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu
arbori Tn proportie de minim 40% formand de preferinta o perdea vegetala pe tot
frontul incintei;

Suprafetele libere neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 200 mp.

ARTICOLUL 14. -IMPREJMUIRI

Al - Imprejmuirile spre strada vor fi transparente cu inaltimi de maxim 2,20 metri din

care un soclu de 0,30 m. si vor fi dublate cu gard viu. in cazul necesitatii unei
protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 4,0 metri distanta
cu un al doilea gard transparent de 2,20 m inaltimea, intre cele doua garduri
fiind plantati dens arbori si arbusti;

- portile de intrare vor fi retrase faia de aliniament pentru a permite
stationarea vehiculelor tehnice Thainte de admiterea lor in incinta pentru a nu

incomoda circulatia pe drumurile publice.

SECTIUNEA Iil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. - PROCENT MAXIM DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
Al 2a - Conform P.U.Z., dar nu peste 50%.

ARTICOLUL 16. - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI

Al 2a Se va respecta un coeficient volumetric de utilizare a terenului care sa nu
depaseasca 10 mc/mp teren.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat este tipic urban si industrial, cu putina vegetatie. Pentru zona
studiata se va propune marirea spatiilor verzi aferente imobilelor si mai ales plantarea de arbori
de dimensiuni medii spre zona posterioara, care ramane cu functiune industriala.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Zona industriala are trama stradala definitivata istoric, fara posibilitati de interventie.

Pentru viitor se propune de catre administratia locala construirea unui sens giratoriu la
intersectia str. Gh. Doja cu str. Bega. Acesta va usura inscrierea vehiculelor grele pe traseul de
traversare al municipiului. Din sensul giratoriu propus, in documentatia urbanistica P.U.Z cartier
Maurer, este prevazut un pod care supratraverseaza Calea Ferata, spre zona str. Libertatii.
Construirea acestuia ar fluidiza accesul la zona de dezvoltare aflata intre Calea Ferata si raul
Mures. Se vor prevedea locuri de parcare in incintele construite, pentru degrevarea suprafetelor
carosabile ale str. Gh.Doja, respectandu-se H.G. 525/1996 privind regulamentul general de
urbanism si H.C.L. 241/2019 privind reglementari locale de urbanism referitoare la dimensionarea
locurilor de parcare a autoturismelo.

Conform HG 525/1996, anexa 5 — parcare, punct 5.3 constructii comerciale, se prevede
un nr. de “ un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiilor pentru unitati de
400-600 mp”. Punctual, pe terenul beneficiarului se propune o cladire S+P+3E, cu o suprafata
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desfasurata de maxim 500 mp. Pe terenul propriu sunt prevazute 6 locuri de parcare si pe terenul
vecin inca 4, cu access direct printr-un gang din str. Gheorghe Doja. Pentru folosirea terenului
invecinat exista un contract de comodat pe 15 ani.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA, REGLEMENTARI URBANISTICE,
BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Conform avizului de Oportunitate din zona studiata se delimiteaza din U.T.R. Al2 frontul la
str.Gh. Doja ocupat cu locuinte mici, care va fi reglementata ca zona mixta :

- U.T.R. CM - zona mixta continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii
de interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si
personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir) cu CM2z — subzona mixta cu cladiri avand
regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi de P+3E.

Se propun :
- Regim de inaltime P+3E
- P.O.T.max. 65%
- C.U.T.max. 2,0
Regulamentul va fi adaptat dupa regulamentul aprobat in P.U.G. al CM .

Bilantul teritorial de pe terenul studiat

NR. ZONE AFERENTE EXISTENT PROPUS
CRT. ha % ha %
1. Zona locuinte regim mic de naltime 0,162 7,54 - -
2. Zona institutii publice si servicii 0,273 12,71 0,273 12,71
3. Zona mixta — locuinte si servicii - - 0,162 7,54
4. Zona unitati industriale/depozitare 0,923 42,97 - -
5. Zona cai de comunicatie rutiera 0,610 28,40 0,923 42,97
si amenajari aferente
6. Zona verde 0,134 6,24 0,610 28,40
7. Ape 0,046 2,14 0,134 6,24
TOTAL 2,148 100 2,148 100
Bilantul teritorial de pe teren initiator P.U.Z.
NR. ZONE AFERENTE EXISTENT PROPUS
CRT. mp % mp %
1. Zona locuinte — liber constructii 322,00 100,00 - -
2. Zona locuinte mici de inaltime - - 144,43 44 .86
3. Zona institutii piblice si servicii - - 142,07 | 44,12
4. Zona platforme carosabile in incinta - - 0,461 24,39
5. Zona verde - - 35,50 11,02
TOTAL 322,00 100 322,00 100
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Pentru cladirea propusa se vor face urmatoarle lucrari de bransare:

Gaze naturale:

Alimentarea cu gaze naturale se face de la conducta de distributie de presiune redusa
(OL@220") dezvoltata pe str. Gh. Doja. Bransamentul se realizeaza cu o conducta din PE,
prevazuta cu raiser cu rasuflatoare incorporate. La iesirea conductei de PE din pamént, dupa
reiser este prevazut un robinet cu bila, care are si rolul de robinet de incendiu. Postul de
reglare/masurare (PRM) a debitului montat in firida este pozat pe limita de proprietate a
consumatorului. Dupa robinetul de iesire din PRM, instalatia de utilizate exterioara, avand regim
de presiune joasa este realizata otel pozat aparent pe cladire.

Energie electrica

Alimentarea cu energia electricd a imobilului se face din firida de bransament, pozata la
sol, pe limita de proprietate a consumatorului. Aceasta contine blocul de masura si protectie
trifazat (BMP-T), dimensionat pentru In = 50A si Id = 300mp.

BMP-T este alimentat din firida de retea existentd a SDEE, situata Tn proximitatea
imobilului, printr-o linie electrica subterana proiectata LES 1KV, realizata din cablu ACYABY
3x65+16mmp.

Bransamentul electric, de la BMP-T la tabloul electric de distributie principal, situat la
parterul imobilului se realizeaza cu cablu ACYABY 3x65+16mmp.

Apa si canalizare

Alimentarea cu apa a imobilului se face de la conducta (OL@150) de alimentare cu apa a
municipiului, prin intermediul unui cdmin de bransament, pozat pe trotuar/spatiu verde, echipat cu
apometru si robineti de separare. Legatura de la caminul de apometru la instalatia interioara se
realizeaza printr-o conducta din PEHD montata subteran si prevazuta la intrarea in cladirre cu un
robinet de siguranta.

Apele uzate menajere provenite din nevoi igienico-sanitare se descarca gravitational in
canalizarea exterioara proiectata, prevazuta la iesirea din cladire cu camin de inspectie din PE.
Apele uzate se evacueaza in canalul colector al municipiului situat se str. Gh.Doja, prin
intermedeiul unui camin de racord existent, amplasat pe trotuar, in proximitatea imobilului.
Legatura de la caminul de inspectie la caminul de racord se realizeaza printr-o conducta din
PVC-KG.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Modificarea Regulamentului Urbanistic duce la o corecta evaluare a functiunilor, din
punct de vedere al mediului inconjurator.

Limitrof, fostele incinte industriale si-au Tncetat activitatea si nu mai emit noxe. Cele care
functioneaza au fost adaptate la prevederile legislatiei de mediu actuale

Pentru imobilul beneficiarului, pe parcursul executiei se vor proteja imobilele invecinate,
se va evita producerea de noxe, se vor lua masuri de protectie a personalului lucrator si a
locuitorilor si pietonilor.
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Deseurile rezultate din construire sau din exploatarea functionala vor fi colectate selectiv
si transportate la locurile de depozitare deseuri sau prin intermediul firmelor specializate de
transport si depozitare deseuri menajere.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pe toata zona studiata sunt definite strazile si utilitatile, deci nu este cazul de exproprieri
sau schimburi de terenuri.

4.CONCLUZII = MASURI IN CONTINUARE
4.1. INSCRIEREA IN PREVEDERILE P.U.G.

Documentatia corecteaza prevederile P.U.G. aprobat, care este incorect aprobat pe zona
reglementata.

- Se va delimita din U.T.R. Al2a — subzona unitatilor predominant industriale zona
ocupata de locuinte si se va atribui o denumire functionala existenta limitrof — CM — zona mixta
continand servicii si echipamente publice, servicii de interes general, activitati productive
mici nepoluante si locuinte, cu subzona CM2z - subzona mixta cu cladiri avand regim de
construire continuu sau discontinuu si inaltimi de P+3E.

4.2. CATEGORII SI PRIORITATI DE INTERVENTIE

Amplasamentul este front la o strada circulata, cu utilitati si servicii publice si poate fi
dezvoltat corespunzator solicitarilor urbanistice si functionale.

Productia poluanta va trebui incurajata sa se relocheze.

4.3. PRIORITATI DE INTERVENTIE — PLAN DE ACTIUNE PENTRU
IMPLEMENTAREA INVESTITIEI PROPUSE, CATEGORII DE COSTURI

Tn principiu ar trebui elaborat un concept coerent pentru tot frontul str. Gh. Doja, care sa
corespunda statutului de artera principala de acces in municipiu.

Alaturam planul de actiune, cu costurile aferente.

4.4. APRECIERIALE ELABORATORULUI P.U.Z.

Documentatia constata erorile de zonificare facute in P.U.G. aprobat si propune
reevaluarea frontului unui bulevard important Tn municipiu.

Intocmit,
Arh. Kovacs Angela
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Aferent “ P.U.Z.- Reconversie functionala pentru construire cladire administrativa
cu spatiu comercial la parter” in mun. Tg. Mures, str. Gh. Doja nr.167, jud.Mures,
beneficiar S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

|. DISPOZITII GENERALE

1.Rolul Reqgulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.

1.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal — Reconversie functionala
pentru construire cladire administrativa cu spatiu comercial la parter, insoteste, expliciteaza
si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor P.U.Z. referitoare la amplasarea si
amenajarea constructiilor Tn teritoriul studiat.

1.2.Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, indiferent de
proprietarul sau beneficiarul acestora.

1.3.Prevederile P.U.Z. si cele ale Regulamentului Local de Urbanism detaliaza propunerile P.U.G.
si ale Regulamentului aferent.

2.Baza legala a Requlamentului Local de Urbanism

2.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea tuturor actelor
legislative si normativelor n vigoare.

Baza legala a elaborarii este data de urmatoarele documentatii :

- P.U.G. Tg. Mures, elaborat de S.C. ARHITEXT INTERSIFT S.A. si aprobat cu
H.C.L.257/2002.

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM - 010 — 2000 aprobat prin Ordinul 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

- Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu modificarile
ulterioare.

- H.G.525/1996 — Privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

3.Domeniul de aplicare a Reqgulamentului Local de Urbanism

3.1.Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor pe teritoriul studiat.

3.2.Reglementarea activitatii de construire pe baza Regulamentului Local de Urbanism aferent
P.U.Z. se va desfasura dupa cum urmeaza :

. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
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4.Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
_construit

4.1.Autorizarea amplasarii de constructii se va face cu obligativitatea Tncadrarii constructiei, din
punct de vedere al volumetriei, materialelor, limbajului architectural, Tn zona care are caracter
urban.

5.Requli cu privire la siquranta construcftiilor si apararea interesului public

5.1. Autorizarea executarii constructiilor se face in zone care nu prezinta riscuri naturale sau
antropice.
5.2.  Autorizarea executarii constructiilor se poate face numai cu conditia asigurarii dotarilor
tehnico-edilitare obligatorii aferente. Acestea sunt :
- Alimentarea cu energie electrica
- Alimentarea cu apa potabila
- Gaz
- Telecomunicatii
- Colectarea si inlaturarea apelor menajere reziduale s a deseurilor.
5.3.  Autorizarea executarii constructiilor se conditioneaza de realizarea spatiilor de parcare n
interiorul incintei.
5.4. Se interzice utilizarea pentru alte scopuri decat cele prevazute in P.U.Z. a terenurilor libere
rezervate pentru lucrai de utilitate publica. Acestea sunt :
- Carosabilul si trotuarele
- Zonele verzi.

6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1.  Aliniamentul propus este pe limita cu Domeniul Public conform situatiei preexistente.
Distanta fata de limite este de 3,0 m faté de laterale pe zonele cu cladiri retrase de la limita
lateral sau 0,00m pe calcane si 5,0 m fata de cea posterioara.

7. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1.  Accesul la toate constructiile sau incintele se va realiza din cai de circulatie publice,
P.U.Z.-ul asigurand accese corespunzatoare pentru parcela construita.

7.2. Se vor asigura accese pentru fortele de interventie, gabaritele minime de trecere ale
autospecialelor pompierilor.

7.3. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

7.4.  Se vor asigura locuri de parcare in incinte, pentru apartamente si separate pentru servicii,
conform H.G.R. 525/1998 si H.C.L. 241/2019.

8. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

8.1.  Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
la retelele edilitare existente.
8.2.  Se interzice dispunerea aparatelor de aer conditionat in locuri vizibile din circulatiile
publice.
8.3.  Este obligatorie autorizarea echiparii tehnico-edilitare Tn varianta subterana.
9. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

9.1. Dimensiunea lotului pentru care se emite autorizatia de construire este stabilitd prin plansa de
reglementare corelata cu P.O.T.max. admis.
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9.2. Inaltimea maxima este (S)+P+3E.
9.3. Autorizarea executarii constructiilor se face doar daca acestea au aspect corespunzator
functiunii si nu depreciaza aspectul zonei.

10. Requli cu privire la amplasarea de spafii verzi si imprejmuiri

10.1.Terenul liber ramas n afara circulatiilor auto, parcajelor si trotuarelor va fi nierbat si plantat
cu pomi decorativl .

10.2.Terenul va avea imprejmuire transparenta sau dublata de gard viu, daca este necesara
delimitarea fata de terenurile invecinate.

[ll. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Documentatia propune adoptarea denumirii functionale :

CM - Zona mixta continand institutii, servicii si echipamente publice, servicii de
interes general (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective
si personale, comert, hoteluri, restaurante, loisir), activitati productive mici,
nepoluante si locuinte

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona este constituita din mixarea diferitelor functiuni publice si de interes general cu
locuintele dispuse in lungul principalelor artere de circulatie, in prelungirea zonei centrale si a
centrelor de cartier si in jurul altor puncte de concentrare a locuitorilor , preponderent de-a
lungul arterelor importante din noile cartiere.

In aceasta zona se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia ca pe ansamblu
acestea sa continue sa reprezinte cel putin 30% din ADC.

CM 2z- subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau
discontinuu si inaltimi maxime de (S)+P+3;

SECTIUNEA |: UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. - UTILIZARI ADMISE

CM 2z - sunt admise urmatoarele utilizari:
- institutii, servicii si echipamente publice;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
- servicii sociale, colective si personale;
- comer{ cu amanuntul;
- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
- restaurante, cofetarii, cafenele etc.;
- loisir si sport in spatii acoperite;
- locuinte cu partiu obisnuit;
- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.

ARTICOLUL 2. - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

CM 2z - toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit
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accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific;

— se admit activitati in care accesul publicului la parterul cladirilor nu este liber numai
cu conditia ca acestea sa nu prezinte la strada un front mai lung de 40,0 metri si sa nu
fie invecinate mai mult de doua astfel de cladiri

— se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei
functiuni Tn minim 30% din ADC pentru fiecare operatiune.

ARTICOLUL 3. - UTILIZARI INTERZISE

CM 2z - se interzic urmatoarele utilizari:
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en-gros;
- statii de intretinere auto;
- curatatorii chimice;
- depozitari de materiale refolosibile;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;
- orice lucrari care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME DIMENSIUNI)

CM 2z - cu urmatoarele conditionari pentru principalele artere si pentru zonele de extindere:
- se pastreaza parcelarul existent.

ARTICOLUL 5. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

CM 2z — cladirile se amplaseaza pe aliniament cu conditia ca Tnal{imea maxima la cornise sa
nu depaseasca distanta dintre acesta si aliniamentul de pe latura opusa a strazii;

ARTICOLUL 6. - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

CM 2z - cu urmatoarele recomandari:
— cladirile se recomanda sa fie realizate predominant in
regim continuu sau predominant in regim discontinuu,
— cladirile vor alcatui fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor invecinate daca
acestea sunt dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distantd de maxim
20,0 metri de la aliniament;
—Tn cazul fronturilor discontinue, Tn care parcela se invecineaza numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura
se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand pe fatada
lateral ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent iar fata de limita opusa se
va retrage obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltimea dar nu mai putin de
3,0 metri;
— cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate
din inaltimea cladirii masurata la cornise dar nu mai putin de 5,0 metri;
— se recomanda ca parapetul ferestrelor cladirilor cu activitati productive de pe fatadele
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orientate spre parcelele laterale care prezinta ferestrele unor locuinte situate la mai
putin de 10,0 metri sa aiba parapetul ferestrelor la minim 1,90 metri de la pardoseala
incaperilor;

— Tn cazul cladirilor comerciale si de productie se admite regimul compact de construire
cu conditia respectarii celorlalte prevederi ale regulamentului.

ARTICOLUL 7. - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

CM 2z - cu urmatoarele conditionari :
— cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media Tnaltimii fronturilor opuse;
— distanta se poate reduce la jumatate din Tnaltimea dar nu mai putin de 6,0metri
numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea
unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati ce necesita lumina naturala;

ARTICOLUL 8. - CIRCULATII SI ACCESE

CM 2z - cu urmatoarele conditionari :
— parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0
metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate;
—Tn cazul fronturilor continue la strada se va asigura un acces carosabil in curtea
posterioara printr-un pasaj dimensionat astfel incat sa permita accesul autovehiculelor
de stingere a incendiilor; distanta dintre aceste pasaje masurata pe aliniament nu va
depasi 30,0 metri.
— se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau
numai in timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu;
—Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor handicapate sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9. - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform
normelor, se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice;
—Tn cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se
va demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj inh cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in
cadrul centrului de cartier sau in zona adiacenta la o distanta de maxim 250 metri;

ARTICOLUL 10. -INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— inaltimea cladirilor nu va depasi distanta dintre aliniamente;
— Tn cazul cladirilor de colt situate la racordarea dintre strazi avand regim diferit de
inaltimea, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai Tnalt
spre strada secundara pe intreaga parcela; daca regimul difera cu doua niveluri se va
realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inal{imea cladirii de pe strada
principal pe o lungime minima egala cu distanta dintre aliniamente;

CM 2z - inaltimea maxima admisibila (S)+P+3 (max. 15,0m de la C.T.N.)

ARTICOLUL 11. -ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
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exprimarii prestigiului investitorilor (similar unui centru de afaceri) dar cu conditia
realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al strazilor
comerciale, de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

— pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale pe
baza unor studii si avize suplimentare;

ARTICOLUL 12. -CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
— data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea
ghetii;
— se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din
spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile inierbate.
— se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV.

ARTICOLUL 13. - SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile
ale construcitiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a
imaginii oferite catre cladirile invecinate si circulatiile publice de pe dealurile
fnconjuratoare;
— parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si
Tnconjurate cu un gard viu de 1,20 metri inaltime;
- se vor planta arbori de protectie fata de limita catre incinta industriala limitrofa.

ARTICOLUL 14. -IMPREJMUIRI

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de maxim 2,20 metri si minim 1,50 metri inal{ime, din care 0,30 metri
soclu opac, dublate de gard viu.

SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. -PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

CM 2z - cu urmatoarele conditionari:
— POTmax = 65%

ARTICOLUL 16. -COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CM 2z - in functie de studiile geotehnice, cu urmatoarele conditionari:
—CUTmax =2

23



Denumire proiect : CONSTRUIRE CLADIRE ADMINISTRATIVA CU SPATIU
LA PARTER, SI IMPREJMUIRE LA STRADA

Beneficiar : S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

Adresa : str. Gh. Doja nr. 167, mun. Tg. - Mures, jud. Mures

COMERCIAL
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Data:12.2018

PLAN DE ACTIUNE IMPLEMENTARE INVESTITII

PROPUSE PRIN P.U.Z.

1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire proiect: P.U.Z.- RECONVERSIE FUNCTIONALA PENTRU CONSTRUIRE
CLADIRE ADMINISTRIVA CU SPATIU COMERCIAL LA PARTER

Amplasament: str.Gh.Doja nr.167, mun. Tg. Mures, jud. Mures
Beneficiar: N.T.L. PROPERTY S.R.L.
Proiectant: S.C. ARHITECTON S.R.L.

ARH. KOVACS ANGELA
Data elaborarii: 10.2018

Numar proiect 532/2017

2.ETAPIZARE INVESTITI PROPUSE PRIN P.U.Z.

Dupa aprobarea in Consiliul local a prezentului P.U.Z. se vor obtine Certificate de
Urbanism si se vor elabora proiecte tehnice pentru categoriile de lucrari necesare

investitiei.

Etapizarea si finantarea lucrarilor este estimata in tabelul urmator:
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LUCRARI PERIOADA ESTIMATA

DE EXECUTIE

INVESTITOR/ FINANTATOR

Demolare edificate

Sept 2017

S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

Obtinere C.U. construire

Mai 2020

S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

Obtinere avize

Sept.2020 — Mai 2021

S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

construire si intdbulare n
C.F.

Obtinere A.C. Mai 2021 S.C. NTL PROPERTY S.R.L.
Inceperea lucrarilor de lunie 2021 S.C. NTL PROPERTY S.R.L.
construire conform A.C., pe

categorii de lucrari

Receptie lucrari de 2021-2022 S.C. NTL PROPERTY S.R.L.

Beneficiar,

N.T.L. PROPERTY S.R.L.

Intocmit,

Arh. Kovacs Angela
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GLOSAR DE TERMENI

Atic - Parte a unei constructii situata deasupra cornisei si menita sa mascheze acoperisul
(DEX 1998). in cazul cladirilor cu acoperis teraséa, se considera atic elementul superior al
fatadei, care depaseste cota ultimului planseu si avand rol constructiv, de rebord, pentru
straturile componente ale invelitorii i rol in ghidarea apelor meteorice.

Categoria strazii — se stabileste in functie de rolul si caracteristicile functionale sau
tehnice, pe baza studiilor de circulatie. Definirea si stabilirea elementelor caracteristice
fiecarei categorii de strazi se face in conformitate cu actele normative specifice
domeniului (G.M — 007 — 2000).

Constructii anexe — construciii distincte, de regula avand dimensiuni reduse si un singur
nivel suprateran, care deservesc functiunea de locuire. Din categoria constructiilor anexe
fac parte: garaje individuale, depozite pentru unelte de gradinarit, soproane, terase
acoperite, foisoare, pergole, bucatarii de vara. Realizarea constructiilor anexe se
autorizeaza in aceleasi conditii in care se autorizeaza corpurile principale de cladire.

Constructii cu caracter provizoriu — constructiile autorizate ca atare, indiferent de
natura materialelor utilizate, care, prin specificul functiunii adapostite ori datorita cerintelor
urbanistice impuse de autoritatea publica, au o durata de existenta limitata, precizata si
prin Autorizatia de construire. De regula, constructiile cu caracter provizoriu se realizeaza
din materiale si alcatuiri care permit demontarea rapida in vederea aducerii terenului la
starea initiala (confectii metalice, piese de cherestea, materiale plastice ori altele
asemenea) si sunt de dimensiuni reduse. Din categoria constructiilor cu caracter
provizoriu fac parte: chioscuri, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe caile si in
spatiile publice, corpuri si panouri de afigaj, firme si reclame, copertine, pergole ori altele
asemenea. In sensul prezentei legi (Legea 50/1991) realizarea constructiilor provizorii se
autorizeaza in aceleasi conditii in care se autorizeaza constructiile definitive (Legea
50/1991).

Constructie existenta - in sensul prezentului regulament se intelege acea constructie
care exista fizic la data adoptarii prezentului act si este evidentiata ca atare in

documentatiile cadastrale, fiind inscrisa in cartea funciara.

Cornisa - Partea superioara, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii,
avand rolul de a sprijini acoperisul si de a impiedica scurgerea apei de ploaie pe fata
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cladirilor (DEX 1998). in cazul inexistentei acestui element in arhitectura cladirii, in
prezentul regulament se va considera streasina acoperigului.

Cvartal — in sensul prezentului regulament: teritoriu urban delimitat pe toate laturile de
strazi publice sau drumuri publice gi care nu contine in interiorul sau strazi publice sau
drumuri publice. Insula urbana.

Demisol (prescurtat: D) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul
terenului (carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia
si prevazut cu ferestre in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel
suprateran al constructiei. (P118-99 Normativ de siguranté la foc a constructiilor). in
sensul prezentului Regulament, pe terenurile in panta, se considera demisol nivelurile
construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

Destinatia terenurilor — in sensul prezentului Regulament, modul de utilizare a acestora,
conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in planurile de urbanism si
amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (G.M — 007 — 2000).

Domeniul public - totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica,
ce apartin statului sau unitatilor administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de
interes national, caz in care proprietatea asupra sa, in regim de drept public, apartine
statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de asemenea in regim de drept
public, apartine comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor (G.M — 007 — 2000).

Dotari publice — terenuri, cladiri, constructii, amenajari si instalatii, altele decat sistemul
de utilitati publice, apartinand domeniului public sau privat al unitatilor teritorial-
administrative sau al statului si destinate deservirii populatiei unei anumite zone.
Realizarea acestora reprezinta obiectiv de utiliate publica. Dotarile publice cuprind:

(a) obiective de invatamant;

(b) obiective de sanatate;

(c) obiective de cultura;

(d) obiective de sport si recreere;

(e) obiective de proteciie si asistenta sociala;
(f) obiective de administratie publica;

(9) obiective pentru autoritatile judecatoresti.

Drumurile publice — drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile,
gestionate de autoritatile administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic,
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conform legislatiei si terminologiei tehnice, in autostrazi, drumuri expres, nationale,
judetene si comunale in extravilan si strazi in intravilan (G.M — 007 — 2000).

Echiparea edilitara — ansamblul format din construcitii, instalatii si amenajari, care
asigura in teritoriul localitatilor functionarea permanenta a tuturor constructiilor si
amenaijarilor, indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apa, energie, trasee majore
de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea protectiei mediului ambiant
(G.M =007 - 2000).

Edificabil (suprafata edificabila) — suprafata componenta a unei parcele, in interiorul
careia pot fi amplasate construciii, in conditiile Regulamentului Local de Urbanism.

Indici urbanistici — instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii
si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum
urmeaza:

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu
se iau in calculul suprafetei construite desfagurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta
pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate proteciiei
civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor
si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea
350/2001)

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul
solului amenaijat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
(Legea 350/2001) in Intelesul prezentului Regulament, pe terenurile in panta,
nivelurile cladirilor/corpurilor de cladire la care, cel putin pe o latura a acestora,
pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator cu mai
mult de jumatate din Thaltimea libera, sunt considerate subsoluri si vor fi luate ca
atare la calculul indicelui CUT.

Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT:

28



Denumire proiect : CONSTRUIRE CLADIRE ADMINISTRATIVA CU SPATIU COMERCIAL
LA PARTER, SI IMPREJMUIRE LA STRADA Faza:P.U.Z

Beneficiar : S.C. NTL PROPERTY S.R.L. Data : 12.2018
Adresa : str. Gh. Doja nr. 167, mun. Tg. - Mures, jud. Mures

- daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire
care nu este destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se
calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

- daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-
un teren deja construit, indicii urbanistici se calculeaza in raport cu
ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la
cele ale noii constructii (Legea 350/2001).

Interdictie de construire (non aedificandi) — regula urbanistica urmare careia, intr-o
zona strict delimitata, din ratiuni de dezvoltare urbanistica durabila, este interzisa emiterea
de autorizatiei de construire, In mod definitiv sau temporar, indiferent de regimul de
proprietate sau de functiunea propusa (Legea 350/2001).

Intravilanul localitatii — teritoriul care constituie o localitate se determina prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara construcitii,
organizate si delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate permanent sub ape,
aflate in circuitul agricol sau avand o alta destinatie, inauntrul caruia este permisa
realizarea de construciii, in conditiile legii. Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in
extravilan numai pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-
se ulterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitatii (Legea 50/1991).

Imrejmuirile — constructiile sau amenajarile (plantatii, garduri vii), cu caracter definitiv sau
temporar, amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita
de domeniul public sau de proprietatile invecinate (G.M — 007 — 2000).

Locuinte colective — (in sensul prezentului regulament) grup de locuinte, amplasat pe o
singura parcela si situat in una sau mai multe constructii, avand de regula acces comun si
unde exista atat proprietati comune cat si proprietati individuale.

Nivel — spatiu construit suprateran sau subteran al constructiilor inchise sau deschise,
delimitat de plansee. Constituie nivel supanta a carei arie este mai mare decat 40% din
cea a incaperii/spatiului in care se afla (P118-99 Normativ de siguranta la foc a
constructiilor).

Nivel retras (prescurtat: R)— nivel ale carui limite exterioare, in proiectia orizontala, sunt
retrase fata de cele ale nivelului inferior. in sensul prezentului regulament, un nivel retras
se va retrage de la toate fatadele cladirii care sunt vizibile din spatiul public, in asa fel
incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului
retras sa nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata
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construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului nivel plin
(neretras).

Parcajele — spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv pentru
adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp (G.M — 007 — 2000).

Parcela — suprafata de teren ale carei limite sunt sau nu materializate pe teren,
proprietatea unuia sau mai multor proprietari, apartinand domeniului public sau privat, si
care are un numar cadastral ce se Tnscrie n registrul de publicitate funciard. Impreuna cu
constructiile sau amenaijarile executate pe suprafata sa, parcela reprezinta un bun imobil
(G.M =007 - 2000).

Parcelare — actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizata in loturi mai mici,
destinate construirii sau altor tipuri de utilizare. De regula este legata de realizarea unor
locuinte individuale, de mica inaliime (Legea 350/2001).

Profil stradal —in sensul prezentului regulament, profilul stradal este forma de
organizare, dimensionare si amenajare a amprizei stradale, In sectiune transversala.

Regimul juridic al terenurilor — totalitatea prevederilor legale prin care se definesc
drepturile si obligatiile legate de detinerea sau exploatarea terenurilor (Legea 350/2001).

Reparcelare — in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca
rezultat o alta impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand
destinatii si/sau forme diferite decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se
realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren invecinate, indiferent
daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune impartiri
a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de
folosinta comuna si/sau obiectivelor de utilitate publica.

Spatii verzi de folosinta comuna/ spatii libere de folosinta comuna — ansamblu de
spatii neocupate de constructii, plantate si amenajate, destinate odihnei, recreerii i
socializarii, care deserveste in primul rand locuitorii zonei sau parcelei. Spatiile libere de
folosinta comuna pot include suprafete verzi, plantatii, locuri de joaca, terenuri de sport,
oglinzi si cursuri de apa, alei, scuaruri si piatete pietonale, gradini publice, parcuri.
Spatiile verzi de folosinta comuna nu pot include gradinile de folosinta privata aferente
apartamentelor, accesele carosabile, parcajele la sol sau platformele de depozitare a
deseurilor gospodaresti. Spatiile verzi de folosinfa comuna se pot afla in proprietate
publica sau privata.
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Strategie de dezvoltare — directionarea globala sau pe domenii de activitate, pe termen
scurt, mediu si lung, a actiunilor menite sa determine dezvoltarea urbana (Legea
350/2001).

Strazile — drumuri publice din interiorul localitatilor indiferent de denumire (strada, cale,
chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulitda) (G.M — 007 — 2000).

Structura urbana — modul de alcatuire, de grupare sau de organizare a unei localitati ori
a unei zone din aceasta, constituita istoric, functional si fizic (Legea 350/2001).

Subsol (prescurtat: S) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul
terenului (carosabilului) Tnconjurator cu mai mult de jumatate din inaltimea libera.
Subsolul se considera nivel subteran al constructiei (dupa: P7718-99 Normativ de
sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile n
panta, se considera subsol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel
putin o latura a cladirii.

Suprafata construita desfasurata (SCD) — suma suprafetelor desfasurate a tuturor
planseelor. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor
cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru
gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate proteciiei civile, suprafata
balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din
incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie (Legea 350/2001).

Suprafata construita (SC) — suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita (Legea
350/2001).

Teritoriu administrativ — suprafatd delimitata de lege, pe trepte de organizare
administrativa a teritoriului: national, judetean si al unitatilor administrativ-teritoriale
(municipiu, oras, comuna) (Legea 350/2001).
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Teritoriu intravilan — totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitatilor ce
compun unitatea administrativ-teritoriala de baza, delimitate prin planul urbanistic
general aprobat si in cadrul carora se poate autoriza executia de constructii si amenajari.
De regula intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate sau localitati suburbane
componente)(Legea 350/2001).

Teritoriu extravilan — suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritoriala a unitatii de
baza (municipiu, orag, comuna) si limita teritoriului intravilan (Legea 350/2001).

Zona construita protejata (ZCP) - teritoriu delimitat geografic, in cuprinsul caruia se afla
elemente sau ansambluri ale patrimoniului cultural cu valoare deosebita. ZCP sunt
insituite pentru salvarea, protejarea si punerea in valoare a patrimoniului construit, cu
valoare istorica, culturala sau memorialistica deosebita (Legea 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii).

Zona de protectie — suprafete in jurul sau in preajma unor surse de nocivitate, care
impun protectia zonelor invecinate (statii de epurare, platforme pentru depozitarea
controlata a deseurilor, puturi seci, cimitire, noxe industriale, circulatie intensa
etc.)(Legea 350/2001).

Zona de risc natural — areal delimitat geografic, in interiorul caruia exista un potential
de producere a unor fenomene naturale distructive care pot afecta populatia, activitatile
umane, mediul natural si cel construit si pot produce pagube si victime umane (Legea
350/2001).

Unitate teritoriala de referinta (UTR) — subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatji
administrativ-teritoriale de baza, constituita pe criterii urbanistice similare sau omogene,
avand drept scop pastrarea, refacerea sau dezvoltarea teritoriului in concordanta cu
traditiile, valorile sau aspiratile comunitatii la un moment dat si necesara pentru:
agregarea pe suprafete mici a indicatorilor de populatie si de construire, determinarea
caracteristicilor urbanistice, stabilirea indicatorilor urbanistici, reglementarea urbanistica
omogena. UTR, avand de regula suprafata de 1-20 ha si in mod exceptional pana la 100
ha, se delimiteaza pe limitele de proprietate, in functie de unele dintre urmatoarele
caracteristici, dupa caz: - relief si peisaj cu caracteristici similare; - evolutie istorica
unitara intr-o anumita perioada; - populatie cu structura omogena; - sistem parcelar si
mod de construire omogene; - folosinte de aceeasi natura ale terenurilor si constructiilor;
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- regim juridic al imobilelor similar; reglementari urbanistice omogene referitoare la

destinatia terenurilor si la indicii urbanistici (Legea 350/2001).

Utilitati publice (Sistem de utilitati publice) — ansamblul bunurilor mobile si imobile,
dobéandite potrivit legii, constand din terenuri, cladiri, constructii si instalatii tehnologice,
echipamente si dotari functionale, specific unui serviciu de utilitati publice, prin ale carui
exploatare si functionare se asigura furnizarea/prestarea serviciului.

Utilitatile publice cuprind:
a) alimentarea cu ap3;
b) canalizarea si epurarea apelor uzate;

c) colectarea, canalizarea si evacuarea apelor pluviale;

d) productia, transportul, distributia si furnizarea de energie termica in sistem

centralizat;
e) salubrizarea localitatilor;

f) iluminatul public;

g) administrarea domeniului public si privat al unitatilor administrativ-teritoriale,

precum si altele asemenea;

h) transportul public local

i) sedinta publica - sedinta desfasurata in cadrul autoritatilor administratiei publice
si la care are acces orice persoana interesata. (Legea51/2006).
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